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WETENSCHAPPELIJK
Prof. mr. S.E. Bartels*
De inschrijving van de koopovereenkomst (art.
7:3 BW) en de aanspraken op de koopsom
Na de inschrijving van de koop van een registergoed – bijvoorbeeld een woonhuis – in de openbare registers
op grond van art. 7:3 BW is de positie van de koper beschermd (Vormerkung). Welke gevolgen heeft de
inschrijving voor andere schuldeisers van de verkoper? Kunnen zij nog greep krijgen op de eventuele
overwaarde die in het verkochte registergoed zit?
1. Inleiding
De Vormerkung kan tot ingewikkelde juridische vragen
aanleiding geven. De oorzaak daarvan is (ten dele) dat
het een rechtsfiguur is die ligt op het kruispunt van het
verbintenissenrecht, het goederenrecht, het faillissements-
recht en het beslagrecht. Ter illustratie en als opwarmertje
dient de volgende casuspositie, waarover de Rechtbank
Maastricht oordeelde op 14 juli 2008.1
Op 15 februari 2008 is een koopovereenkomst gesloten
tussen A en B. Op 18 februari is deze overeenkomst inge-
schreven in de openbare registers op grond van art. 7:3
BW. Op 31 maart 2008 is de leveringsakte gepasseerd bij
de notaris. De ‘sessie’ bij de notaris was afgerond rond
half vier ’s middags, waarna de notaris de akte digitaal
aan het kadaster heeft aangeboden ter inschrijving in de
openbare registers. Aangezien het alleen mogelijk is om
stukken ter inschrijving aan te bieden aan het kadaster
tussen negen uur in de ochtend en drie uur ’s middags,
vond de inschrijving van de leveringsakte plaats op 1 april
2008. Normaal gesproken zou B dus op 1 april eigenaar
zijn geworden. Maar er kwam wat tussen. Op 1 april 2008
werd op verkoper A namelijk de Wet schuldsaneringsre-
geling natuurlijke personen (Wsnp) van toepassing ver-
klaard. De toepasselijkheid van de Wsnp brengt mee dat
de verkoper met terugwerkende kracht tot 00.00 uur van
de 1e april beschikkingsonbevoegd was (art. 287 lid 1 jo.
296 Fw).2 Kortom, de levering is verricht door een be-
schikkingsonbevoegde en heeft geen eigendomsover-
dracht aan B tot gevolg gehad. Dat is ook het standpunt
dat de bewindvoerder in deze zaak inneemt: het koopob-
ject valt in de boedel en alleen de bewindvoerder is be-
schikkingsbevoegd ten aanzien van de desbetreffende
onroerende zaak. De bewindvoerder heeft op 7 mei door
middel van een verklaring van waardeloosheid de inschrij-
ving van de levering laten doorhalen. Waardoor ontstond
er nu een probleem? De koop was toch ingeschreven in
de openbare registers op grond van art. 7:3 BW? En is
het niet zo dat art. 7:3 lid 3 onder g BW bepaalt dat een
na de inschrijving van de koop uitgesproken toepasselijk-
heid van de Wsnp niet tegen de koper kan worden inge-
roepen? Dat is inderdaad het geval, maar doorgaans wordt
(niettemin) aangenomen dat de levering van de zaak als
de Wsnp toepasselijk is slechts door de bewindvoerder
kan plaatsvinden; een standpunt dat steun vindt in de
parlementaire geschiedenis.3 De bewindvoerder kan der-
halve door de koper tot levering worden aangesproken.
Er zal echter wel een nieuwe leveringsakte gepasseerd
moeten worden en er zal een nieuwe inschrijving in de
openbare registers dienen plaats te vinden. De koper
sommeert de bewindvoerder dan ook, onder verwijzing
naar art. 7:3 lid 3 onder g BW, mee te werken aan de no-
tariële levering van de onroerende zaak. De bewindvoer-
der verklaart zich bereid om te leveren, maar dan moet
de koper wel eerst de koopsom betalen. Maar dat heeft
de koper al gedaan! In het kader van het passeren van de
leveringsakte op 31 maart had de koper er reeds voor
gezorgd dat de volledige koopsom op de kwaliteitsreke-
ning van de passerende notaris stond. Als dat niet zo zou
zijn geweest, had het transport destijds geen doorgang
gevonden. Zou het geld nog op de kwaliteitsrekening van
de notaris hebben gestaan, dan zou er geen probleem zijn
geweest. Op grond van art. 25 van de Wet op het notaris-
ambt (Wna) zou de aanspraak op deze geldsom nog aan
de koper toebehoren, aangezien de levering niet heeft
plaatsgevonden. De betaling door de koper zou dan een-
voudig ‘nogmaals’ hebben kunnen plaatsvinden.4 Maar
de notaris heeft met de koopsom reeds de bank betaald
bij wie de verkoper twee hypothecaire geldschulden had;
het geld is dus al weg. De zaak bevindt zich dus onbe-
zwaard (dat wil zeggen vrij van hypotheek) in de boedel
van de verkoper, terwijl de bewindvoerder van de verko-
per van de koper nogmaals betaling verlangt omdat de
laatste nog niet bevrijdend zou hebben betaald. De be-
windvoerder beroept zich op een opschortingsrecht: zo-
lang jij, koper, niet nakomt, hoef ik dat ook niet te doen.
De voorzieningenrechter geeft de bewindvoerder gelijk!
Ik citeer de voorzieningenrechter.
‘(…) de in de akte van levering door [verkoper] verleende
kwitantie voor de betaling van de koopprijs [kan] niet
tot een finale kwijting leiden zolang de levering niet is
voltooid. Tussen partijen is niet in geschil dat de inschrij-
ving vanaf 1 april 2008 00.00 uur met medewerking van
hoogleraar Burgerlijk recht, Radboud Universiteit Nijmegen, lid van het dagelijks bestuur van het Onderzoekcentrum Onderneming
& Recht (OO&R) en raadsheer-plaatsvervanger bij het Hof ’s-Hertogenbosch
*
Rb. Maastricht (vzr.) 14 juli 2008, LJN BD7183, besproken door J.C. van Straaten in JBN 2009, 2. Ik geef de casus iets vereenvoudigd
weer.
1.
De regeling is inhoudelijk gelijk aan art. 23 Fw. Wat hierna wordt gezegd over de Wsnp geldt ook voor de faillietverklaring van de ver-
koper.
2.
Kamerstukken II 1992/93, 23 095, nr. 3, p. 10 (sub 11).3.
Ik zet ‘nogmaals’ tussen aanhalingstekens omdat het standpunt van de bewindvoerder is, dat er nog niet betaald is, althans niet bevrijdend.4.
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[de bewindvoerder] diende te geschieden en dat [de be-
windvoerder] op grond van artikel 7:3 lid 3 sub g BW
ook gehouden is om daar zijn medewerking aan te verle-
nen. Zolang van die inschrijving geen sprake is, rust echter
bij [de koper] het risico ten aanzien van het feit dat de
koopsom zich niet langer op de kwaliteitsrekening be-
vindt en is overgemaakt naar de hypotheekverstrekkers
van [de verkoper]. Teneinde de koop te voltooien zal al-
dus (…) de koopsom aan [de bewindvoerder], ten behoeve
van de boedelrekening, dienen te worden voldaan. Nu
[de koper] te kennen [heeft] gegeven niet bereid te zijn
om de koopsom aan [de bewindvoerder] te voldoen, stelt
[de bewindvoerder] zich aldus terecht op het standpunt
dat hij bevoegd is om zijn verplichting tot medewerking
aan de inschrijving op te schorten.’
De boedel heeft dus volgens de rechtbank recht op twee
keer de koopsom, want met het geld van de koper is im-
mers eerder al de hypotheekhouder van de verkoper be-
taald. Wie daar een goed gevoel aan overhoudt, heeft het
hart op de verkeerde plaats zitten. Natuurlijk besef ik dat
het technisch-juridisch niet juist is om te zeggen dat de
boedel recht heeft op twee keer de koopsom (er is immers
nog niet eerder bevrijdend betaald, oordeelt de recht-
bank). De fout ligt bij de notaris, zou men kunnen zeggen;
die heeft met geld van de koper de hypotheek van de
verkoper afgelost. Maar het gaat me nu even niet om juri-
dische techniek, het gaat me om de eindafrekening. Die
eindafrekening is dat de koper kan kiezen: hij moet óf
nog een keer proberen de koopprijs ergens vandaan te
halen óf hij is het reeds betaalde geld kwijt en heeft geen
huis. Zelfs als de koper de notaris met succes aansprake-
lijk stelt, wordt niet het effect weggenomen dat de boedel
wordt verrijkt.
Tegen het vonnis was hoger beroep ingesteld, maar ik
heb begrepen dat de zaak inmiddels is geschikt.5
Met het zojuist geschetste vonnis ben ik met de deur in
huis gevallen. Het is bedoeld ter illustratie van de com-
plexiteit die bij Vormerkungsvragen kan spelen. In dit
opstel zal ik hierna de Vormerkung kort inleiden. Daarna
zullen enkele praktijkvragen worden besproken, waarbij
de nadruk zal liggen op de gevolgen van beslag, derden-
beslag en faillissementsbeslag wanneer een koop is inge-
schreven. De centrale vraag is steeds of en zo ja hoe
schuldeisers van de verkoper greep kunnen krijgen op de
overwaarde die in de onroerende zaak zit als de koop is
ingeschreven.
Voor de consument is een relatief kleine rol weggelegd
in art. 7:3 BW. Bij de koop van een woning door een
consument is de mogelijkheid de overeenkomst in te
schrijven van (semi-)dwingend recht. De mogelijkheid
de koop in te schrijven kan niet ten nadele van deze con-
sument-koper worden beperkt6, zo volgt uit de tweede
zin van art. 7:3 lid 1 BW. Het tweede lid ziet geheel op
de woningkoop door een consument: de koop kan gedu-
rende de bedenktijd van art. 7:2 lid 2 BW slechts worden
ingeschreven als de koopakte is opgesteld en meeonder-
tekend door een in Nederland gevestigde notaris. Ik zal
hierna aan de positie van de consument niet meer expliciet
aandacht besteden, maar hetgeen hierna in meer algemene
zin wordt vermeld is uiteraard evenzeer van belang bij
de koop en verkoop van een particuliere woning.7
2. De regeling van de Vormerkung
De Vormerkung is een op 1 september 2003 in het Bur-
gerlijk Wetboek geïntroduceerde rechtsfiguur, die als
volgt is samen te vatten.8 Op grond van art. 7:3 BW is het
mogelijk om de koop van een registergoed in te schrijven
in de openbare registers. Het is hierbij in beginsel niet
relevant of het gaat om woonruimte of bedrijfsruimte,
een onroerende zaak of andersoortig registergoed. Ge-
makshalve gebruik ik in het navolgende afwisselend de
begrippen onroerende zaak en registergoed. Evenmin is
van belang in welke hoedanigheid de koper handelt. Het
gevolg van inschrijving van de koopovereenkomst is dat
de koper een versterkte aanspraak op levering heeft.
Normaal gesproken, dat wil zeggen zonder inschrijving
van de koop, heeft een koper ‘slechts’ een verbintenisrech-
telijke aanspraak op levering (en overdracht) jegens de
verkoper. Een (goederenrechtelijke) aanspraak op het
goed zelf heeft de koper nog niet, zolang aan hem niet is
geleverd. Die positie brengt voor hem bepaalde risico’s
met zich. De verkoper is nog steeds beschikkingsbevoegd
en kan de reeds verkochte zaak nogmaals verkopen aan
een derde en de zaak ook aan deze derde overdragen.
Voor de eerste koper rest dan in beginsel slechts een
vordering op grond van wanprestatie.9 De verkoper/eige-
naar kan de verkochte zaak ook bezwaren met een be-
perkt recht of belasten met een kwalitatieve verplichting.
In beide gevallen zal de koper genoegen moeten nemen
met een bezwaarde zaak, mogelijk tegen betaling van een
lagere koopprijs. Evenzeer problematisch kan het zijn
als een schuldeiser van de verkoper beslag legt op de
Of die schikking heeft plaatsgevonden onder druk van de vervaltermijn van art. 7:3 lid 4 BW is mij niet bekend, evenmin ben ik bekend
met de inhoud van de schikking.
5.
Ten overvloede voor de lezers van dit tijdschrift vermeld ik dat hier met consument-koper niet wordt bedoeld dat van een consumentenkoop
in de zin van art. 7:5 BW sprake is.
6.
Evenmin zal worden ingegaan op tal van andere interessante vragen die in de rechtspraak en de literatuur aan de orde zijn gesteld met
betrekking tot de Vormerkung. Zonder naar volledigheid te streven, noem ik enkele vindplaatsen. De belangstellende lezer vindt daar
7.
voldoende aanknopingspunten voor nadere studie: S.E. Bartels, ‘De Vormerkung drie jaar van kracht’, Bouwrecht 2006-12; J.J. Dammingh,
‘Vormerkung en beslag’, in: Knelpunten bij beslag en executie (serie Onderneming en Recht, deel 49 (nog te verschijnen)); L.P. Broekveldt,
‘Koop registergoed, “Vormerkung” en beslag’, WPNR 2004-6600/6601; L.P. Broekveldt, ‘Problemen rond “Vormerkung”, “paritas
creditorum” en rangorde’, WPNR 2006-6675; I. Visser, ‘Vormerkung’ ex art. 7:3 BW: ook voor de veilingkoper?, WPNR 2009-6787;
H.W. Heyman, ‘Naar een verbeterde Vormerkung’, WPNR 2009-6781.
Zie voor de achtergrond en de ratio van de Vormerkung onder meer L.P. Broekveldt, ‘Koop registergoed, “Vormerkung” en beslag’,
WPNR 2004-6600/6601; S.E. Bartels, ‘Over de wenselijkheid van de Nederlandse “Vormerkung” en de werking ervan in meerpartijen-
8.
verhoudingen’, WPNR 1996-6212/6213; Kamerstukken II 1992/93, 23 095, nr. 3, p. 5 (MvT) en Kamerstukken II 1995/96, 23 095, nr.
8, p. 10 (NEV II).
Onder bijzondere omstandigheden kan het handelen van de tweede koper als onrechtmatig worden aangemerkt ten opzichte van de
eerste koper. Een vordering tot schadevergoeding in natura behoort dan tot de mogelijkheden. Vgl. HR 17 november 1967, NJ 1968, 42
(Pos/Van den Bosch) en art. 6:103 BW.
9.
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verkochte onroerende zaak en aldus de overdracht aan
de koper bemoeilijkt. Overdracht van een beslagen onroe-
rende zaak is immers juridisch niet onmogelijk, maar
praktisch vaak wel omdat definancier van de koper alleen
de koopsom ter beschikking zal willen stellen onder de
voorwaarde dat hij een (eerste) hypotheekrecht krijgt op
een onbeslagen zaak. Ook een faillissement van de verko-
per kan aan de uiteindelijke overdracht van de zaak in de
weg staan.
Deze risico’s loopt de koper in beginsel niet als hij ge-
bruik heeft gemaakt van de mogelijkheid de koop in te
schrijven in de openbare registers. Op grond van het
derde lid van art. 7:3 BW kunnen tegen de koper wiens
koop is ingeschreven niet worden ingeroepen (onder
meer) a. een na de inschrijving tot stand gekomen ver-
vreemding of bezwaring (…); e. een na de inschrijving
van de koop ingeschreven kwalitatieve verplichting (art.
6:252 BW); f. een executoriaal of conservatoir beslag dat
is ingeschreven na de inschrijving van de koop en g. een
faillissement, surseance van betaling van de verkoper,
alsmede de toepassing van de Wsnp. Het voorgaande
betekent dat de koper levering van de zaak kan afdwin-
gen, ook als zich een van de genoemde situaties heeft
voorgedaan, mits hij (uiteraard) zelf de koopprijs betaalt.
De bescherming van de koper duurt zes maanden, gere-
kend vanaf het moment dat de koop wordt ingeschreven
(art. 7:3 lid 4 BW).
Uit het voorgaande blijkt dat art. 7:3 weliswaar is opge-
nomen in de kooptitel, maar minstens evenveel verwant-
schap heeft met het goederenrecht als met het verbinte-
nissenrecht.
3. Beslag op de onroerende zaak
Een na de inschrijving van de koop ingeschreven beslag
op de verkochte onroerende zaak kan op grond van art.
7:3 lid 3 onder f niet tegen de koper worden ingeroepen.
Dit betekent uitdrukkelijk niet dat schuldeisers van de
verkoper na de Vormerkung geen beslag meer zouden
kunnen (laten) leggen op de onroerende zaak. Dat kunnen
zij wel, en het kan zelfs verstandig zijn.
Wanneer koop ‘gewoon’ wordt afgewikkeld, waarmee
ik bedoel dat de zaak aan de koper wordt geleverd, heeft
de schuldeiser geen baat bij het beslag. Maar er kan ook
een kink in de kabel komen. Denkbaar is dat de levering
wordt afgeblazen, omdat de koper zijn financiering niet
rond krijgt of omdat hij een gebrek in de zaak heeft ont-
dekt of dat de echtgenoot van de verkoper de overeen-
komst vernietigt (art. 1:88 jo. 89 BW). Het kan ook
voorkomen dat de zesmaandstermijn van het vierde lid
van art. 7:3 BW wordt overschreden, waardoor de bescher-
ming van de koper komt te vervallen. Gelet op deze mo-
gelijkheden – het is geen uitputtende lijst – kan het voor
de schuldeiser van de verkoper toch van belang zijn beslag
te leggen op de onroerende zaak ook als ten aanzien van
die zaak een koopovereenkomst in de openbare registers
is ingeschreven.
Dat een beslag op de onroerende zaak na Vormerkung
van weinig (of geen) waarde is als de levering wél plaats-
vindt, komt goed tot uitdrukking in het arrest dat de
Hoge Raad op 6 februari 2009 heeft gewezen over deze
rechtsfiguur. Samengevat besliste de Hoge Raad dat de
schuldeiser die beslag heeft gelegd op de onroerende zaak
geen aanspraak kan maken op de koopsom onder de no-
taris. Daarvoor is nodig dat de schuldeiser (ook) derden-
beslag heeft gelegd onder de notaris. Omdat het de eerste
beslissing van de Hoge Raad is over de Vormerkung,
bespreek ik de zaak vrij uitvoerig.10
A heeft aan B zijn recht van erfpacht verkocht. De
koopovereenkomst is ingeschreven in de openbare regis-
ters vóór 28 oktober 2004. Op 28 oktober 2004 heeft
ABN AMRO ten laste van verkoper A beslag gelegd op
het erfpachtsrecht en dit beslag doen inschrijven in de
openbare registers.
Op het erfpachtsrecht was al voor de inschrijving van de
koop een hypotheek gevestigd en er was ook reeds beslag
op gelegd door een schuldeiser van de verkoper. Achter-
eenvolgens werden dus de volgende aanspraken/feiten
ten aanzien van A’s registergoed ingeschreven:
1. hypotheek;
2. beslag 1;
3. koop A-B;
4. beslag 2.
Het vijfde relevante feit dat wordt ingeschreven is de le-
veringsakte A-B. De passerende notaris heeft vervolgens
uit de koopsom de hypotheekhouder en de eerste beslag-
legger voldaan. De tweede beslaglegger heeft na de leve-
ring aan B haar beslag opgeheven. Er is na de betaling
van de hypotheekhouder en de eerste beslaglegger nog
een deel van de koopprijs over. Dit resterende bedrag,
dat ik hierna surplus zal noemen, heeft de notaris uitge-
keerd aan verkoper A. Volgens de tweede beslaglegger
heeft de notaris hiermee onrechtmatig gehandeld, omdat
zij meende recht te hebben op het surplus. Daarover gaat
deze procedure, die de tweede beslaglegger aanspande
tegen de notaris. De Hoge Raad omschrijft de rechtsvraag
die aan de orde is als volgt (r.o. 3.2):
‘Het gaat in deze zaak om de vraag welke rechtsgevolgen
zijn verbonden aan een conservatoir beslag op een regis-
tergoed, dat is gelegd en ingeschreven nadat de koop van
dat registergoed op de voet van art. 7:3 lid 1 BW is inge-
schreven. Daarbij gaat het niet om de bescherming van
de koper wiens koop is ingeschreven (…) maar om de
vraag of de beslaglegger na de levering van het register-
goed aan de koper recht kan doen gelden op de koopsom.’
De vraag wordt in alle instanties ontkennend beantwoord.
Verrassend mag deze uitkomst van de procedure niet
genoemd worden.11 De Hoge Raad beslist dat het beslag
nadat het registergoed het vermogen van de verkoper
HR 6 februari 2009, RvdW 2009, 269, LJN BG5850, besproken door C.G. Breedveld-De Voogd, MvV 2009, p. 65-70.10.
Zie bijvoorbeeld de Conclusie van Advocaat-Generaal Rank-Berenschot, die onder 3.9 aangeeft dat er in de literatuur zonder meer van
wordt uitgegaan dat de posterieur beslaglegger op het registergoed geen aanspraak heeft op (een deel van) de koopsom. Aan de door
11.
haar genoemde literatuur kan nog worden toegevoegd: J.C. van Straaten, ‘Vorderingen tot vergoeding die in de plaats treden van bezwaarde
of beslagen goederen’, WPNR 2009-6782, p. 48 en 53-54; J.J. Dammingh, ‘Vormerkung en beslag’, in: Knelpunten bij beslag en executie
(serie Onderneming en Recht, deel 49 onder nr. 4 (nog te verschijnen)); H.W. Heyman, ‘Naar een verbeterde Vormerkung’, WPNR
2009-6781, p. 4.
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heeft verlaten niet komt te rusten op de verkoopop-
brengst.
‘Uit de parlementaire geschiedenis (…) moet veeleer
worden afgeleid dat zulks juist niet het geval is, en dat de
schuldeisers van de verkoper beslag op de koopsom onder
de koper of onder de notaris dienen te leggen om te berei-
ken dat zij in de opbrengst van het verkochte kunnen
delen. Dat vindt steun in de literatuur (…) en strookt ook
met het stelsel van het beslagrecht waarin een beslag op
een goed slechts op grond van een uitdrukkelijke wetsbe-
paling wordt geconverteerd in een beslag op een ander
goed.’ (R.o. 3.4)
De notaris heeft dus, dat moge duidelijk zijn, niet onzorg-
vuldig gehandeld jegens de tweede beslaglegger door het
surplus uit te keren aan de verkoper.
Dat deze uitkomst naar geldend recht te verwachten viel,
en mij ook als juist voorkomt, neemt niet weg dat de
vraag kan worden gesteld of het ook de meest wenselijke
uitkomst is. Broekveldt, Van Straaten en (iets voorzichtig
lijkt het) Heyman hebben aangegeven voorstander te zijn
van ‘conversie’12; zij achten ingrijpen van de wetgever op
dit punt wenselijk.13 Zij zouden graag zien dat wettelijk
wordt vastgelegd dat de posterieure beslaglegger op het
registergoed14 van rechtswege een aanspraak toekomt op
het surplus, of zelfs dat de volledige koopsom wordt be-
handeld als een executieopbrengst. Dat laatste zou bete-
kenen dat het in de onderlinge verhouding tussen meer-
dere beslagleggers niet meer van belang is of het beslag
is gelegd vóór de inschrijving van de koop of erna. Dit
punt zal, naar ik aanneem, aan de orde komen in de eva-
luatie van de ‘Wet koop onroerende zaken’, die momen-
teel gaande is.
4. Derdenbeslag op de koopsom
Uit het voorgaande blijkt dat de schuldeiser van de ver-
koper nadat de koop is ingeschreven beslag op de koop-
som zal moeten leggen als hij veilig wil stellen dat hem
mogelijk een deel van de koopsom wordt uitgekeerd na
de levering. Twee mogelijkheden staan hem (mogelijk)
ter beschikking. De schuldeiser kan derdenbeslag (laten)
leggen onder de notaris op (het surplus van) de koopprijs,
en hij kan derdenbeslag (laten) leggen onder de koper op
de vordering tot betaling van de koopprijs.15
Het beslag op de koopsom onder de notaris lijkt voor de
verhaal zoekende schuldeiser van de verkoper de meest
voor de hand liggende manier om ‘mee te delen’ in de
koopprijs. Het beslag kan bij voorbaat worden gelegd,
althans vanaf het moment dat er een rechtsverhouding
tussen de verkoper en de notaris bestaat die gevraagd is
het transport te verzorgen (zie art. 475 Rv).16 Het onder-
havige derdenbeslag zal slechts het gedeelte van de
koopprijs kunnen betreffen dat niet nodig is om de ante-
rieure hypotheekhouder(s) en andere schuldeisers met
voorrang te voldoen.17 Enkel voor dit surplus heeft de
verkoper een vordering op de notaris (althans – gelet op
de systematiek van art. 25 Wna – op de bank waar de
notaris zijn kwaliteitsrekening aanhoudt). Met de Vor-
merkung heeft deze beperking tot het surplus maar in
beperkte mate te maken.18 Een gevaar voor de schuldeiser
is echter dat – zoals Heyman het uitdrukt – ‘partijen de
neiging kunnen vertonen om uit te wijken naar een andere
notaris, waardoor de beslaglegger het spoor bijster
raakt’.19 Als bij voorbaat beslag is gelegd onder een notaris
op wier kwaliteitsrekening uiteindelijk nooit een koop-
som wordt gestort, blijkt het beslag onder de notaris een
slag in de lucht te zijn geweest.
Dit is er (in belangrijke mate) de reden van dat schuld-
eisers van de verkoper ook derdenbeslag onder de koper
willen leggen als zij menen dat er overwaarde in het regis-
tergoed zit. Over de vraag of derdenbeslag onder de koper
mogelijk is, is in de lagere rechtspraak verschillend geoor-
deeld. De Rechtbank Groningen en het Hof Arnhem
oordeelden dat een derdenbeslag onder de koper moet
worden opgeheven, althans niet tegen de koper werkt,
omdat het honoreren van dit beslag in strijd zou zijn met
de ratio van de Vormerkung.20 Als er immers beslag ligt
onder de koper, kan de koper de koopprijs niet bevrij-
dend betalen. Als de koper niet betaalt, dan zal de verko-
per niet leveren. En het is nu juist de bedoeling van de
Vormerkung dat de koop kan worden afgewikkeld,
zonder dat schuldeisers van de verkoper nog roet in het
eten kunnen gooien. De rechtbanken van Haarlem en
Breda stonden een derdenbeslag onder de koper wel toe,
zij het onder voorwaarden.21 Aanvankelijk voelde ik veel
voor de Gronings/Arnhemse-benadering, maar gaande-
weg heb ik mijn voorkeur in westelijke richting verlegd.
Het maakt mij nu even niet uit of we hier spreken van conversie, substitutie of zaaksvervanging. Het gaat erom of het beslag op het re-
gistergoed na de levering aan de koper heeft te gelden als een beslag op de (restant-)koopsom.
12.
L.P. Broekveldt, ‘Problemen rond “Vormerkung”, “paritas creditorum” en rangorde’, WPNR 2006-6675, p. 562; J.C. van Straaten,
‘Vorderingen tot vergoeding die in de plaats treden van bezwaarde of beslagen goederen’, WPNR 2009-6782, p. 54; H.W. Heyman, ‘Naar
13.
een verbeterde Vormerkung’, WPNR 2009-6781, p. 4. Ook C.G. Breedveld-De Voogd, MvV 2009, p. 69, is kritisch over de uitkomst
van het arrest.
Dat is hier degene die het beslag heeft ingeschreven nadat de koop is ingeschreven.14.
Ik bespreek in dit artikel niet de vraag of de schuldeiser nog effectief derdenbeslag kan laten leggen onder de koper nadat de koopsom
is gestort op de kwaliteitsrekening van de notaris.
15.
Zie hierover H.W. Heyman, ‘Naar een verbeterde Vormerkung’, WPNR 2009-6781, p. 3, in het bijzonder noot 22.16.
Zo onder meer J.J.A de Groot, WPNR 2008-6753, p. 334.17.
Zie over deze problematiek onder meer H. Stein, ‘Hinderlijke schuldeisers’, in: Incidenten bij de afwikkeling van verkoop en overdracht
(preadvies KNB) 1998, p. 57-58; C.A. Kraan, ‘Derdenbeslag onder de notaris’, WPNR 2005-6608/6609; S.E. Bartels, ‘De Vormerkung
drie jaar van kracht’, BR 2006-12.
18.
H.W. Heyman, ‘Naar een verbeterde Vormerkung’, WPNR 2009-6781, p. 3.19.
Rb. Groningen (vzr.) 21 juli 2006, NJF 2006, 420; JBPr 2007, 20 (Bun/Schuitema); Hof Arnhem 9 september 2008, LJN BF0764. Over
(een van de) de hier genoemde arresten is onder meer gerapporteerd door A.A. van Velten, ‘Privaatrechtelijke aspecten van onroerend
20.
goed’, Deventer: Kluwer 2009, p. 162-163; S.E. Bartels, ‘De Vormerkung drie jaar van kracht’, BR 2006-12; J.J. Dammingh, ‘Vormerkung
en beslag’, in: Knelpunten bij beslag en executie (serie Onderneming en Recht, deel 49 (nog te verschijnen)); C.G. Breedveld-De Voogd,
MvV 2009, p. 69.
Rb. Haarlem 21 februari 2007, NJF 2007, 320; Rb. Breda 3 juli 2008, JOR 2008, 249, m.nt. S.E. Bartels.21.
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De reden daarvoor is dat het anders de schuldeisers van
de verkoper onmogelijk kan worden gemaakt greep te
krijgen op de overwaarde van het registergoed, het sur-
plus. Als het derdenbeslag onder de notaris doel mist
omdat partijen uitwijken naar een andere notaris, en een
beslag onder de koper onmogelijk is, verdwijnt het sur-
plus uit beeld van de schuldeiser zonder dat daar een
goede reden voor valt aan te wijzen. De ratio van de
Vormerkung is slechts dat de koper tegen betaling van
de koopprijs het registergoed geleverd kan krijgen. Het
moet aan degenen die pleiten voor een wettelijke substi-
tutieregel worden toegegeven dat het veel eenvoudiger
zou zijn de belangen van de schuldeisers van de verkoper
te beschermen door hen greep te geven op het surplus
door middel van het leggen van beslag op het verkochte
registergoed, ook als dat beslag wordt gelegd na de in-
schrijving van de koop. De positie van de koper zou
daardoor niet in het gedrang komen.
Tussen de casus die leidde tot het genoemde vonnis van
de Rechtbank Breda en de casus die leidde tot de uit-
spraak van de Hoge Raad jongstleden februari bestaat
een zekere verwantschap. In beide gevallen was er vóórdat
de koop A-B werd ingeschreven op grond van art. 7:3
BW reeds een hypotheek op het registergoed gevestigd
én beslag op het registergoed gelegd door een schuldeiser
van de verkoper. In het ‘geval Breda’ ging het zelfs om
twee anterieure beslagleggers. Vervolgens trachtte ná de
inschrijving van de koop nog een schuldeiser van de ver-
koper een graantje mee te pikken van de koopsom. In het
ene geval werd beslag gelegd onder de koper (Rb. Breda),
in het andere op het registergoed (Hoge Raad). In beide
gevallen was de uitkomst dat de anterieure beslagleggers
volledig werden voldaan, terwijl de posterieure beslagleg-
ger in het beste geval een aanspraak had op het surplus
en in het slechtste geval helemaal niets ontving. Met an-
dere woorden, doordat zich (in tijd) een Vormerkung
heeft genesteld tussen de beslagleggers, is hun onderlinge
positie ten nadele van de posterieure beslaglegger gewij-
zigd. Dat kan niet worden gerechtvaardigd door de ratio
van de Vormerkung, die immers slechts ziet op de bescher-
ming van de koper.22 Ik heb mij, indachtig het arrest
Banque de Suez23, afgevraagd of de posterieure beslagleg-
ger baat zou kunnen hebben bij het aanvragen van het
faillissement van de verkoper. Uitgesloten is dat niet. Als
het faillissement van de verkoper wordt uitgesproken,
vervallen de ten laste van de verkoper gelegde beslagen
(art. 33 lid 2 Fw). Alle schuldeisers – met uitzondering
van de separatisten – kunnen hun vorderingen slechts te
gelde maken door het ter verificatie indienen van hun
vordering bij de curator. Na de faillietverklaring zal de
curator van de verkoper gehouden zijn mee te werken
aan levering van het registergoed (zie art. 7:3 lid 3 onder
g BW). De verhaal zoekende schuldeisers hebben elk de
rang die de wet hen toekent; dat sommigen beslag hebben
gelegd vóór de inschrijving van de koop en anderen niet
speelt geen rol meer. Ik haast mij overigens te zeggen dat
bij de beantwoording van de vraag of dit een voor de
posterieure schuldeiser begaanbare weg is vooral ook van
belang zal zijn of er enige uitkering uit de boedel aan de
schuldeisers te verwachten valt.
5. Faillissementsbeslag
Met deze laatste opmerking is een bruggetje geslagen naar
de gevolgen van een faillissementsbeslag op het vermogen
van de verkoper nadat een koopovereenkomst ten aanzien
van een registergoed is ingeschreven in de openbare regis-
ters. In de inleiding besprak ik al (enigszins kritisch) het
vonnis van de Maastrichtse voorzieningenrechter waarin
de verkoper in een insolventieprocedure terecht kwam,
geen faillissement maar de Wsnp, op de dag dat de leve-
ringsakte werd ingeschreven. Als gevolg van de terugwer-
kende kracht van de Wsnp tot 00.00 uur van de dag van
de uitspraak in combinatie met het feit dat de notaris de
door de koper reeds gestorte koopsom niet meer op zijn
rekening had staan (maar de hypotheekhouder van de
verkoper reeds daarmee had voldaan), kwam de koper in
de problemen. Hij bleek niets aan zijn Vormerkung te
hebben, want de bewindvoerder kon de nakoming van
zijn verplichting tot levering opschorten tot het moment
dat de koper nogmaals de koopsom ten behoeve van de
boedel zou betalen.
Zoals ik al aangaf, is dit een resultaat waar ik niet vrolijk
van word. De Vormerkung moet ertoe leiden dat de koper
geen last heeft van de gebeurtenissen vermeld in art. 7:3
lid 3 BW. Zijn rechtspositie mag er niet nadelig door
worden beïnvloed. De terugwerking van het faillissement
(of de Wsnp) tot 00.00 uur van de dag van faillietverkla-
ring houdt een risico in voor een ieder die handelt met
de (latere) failliet. Tegen dit risico hoort de Vormerkung
de koper te beschermen. Als je dat niet aanneemt ontstaat
er een flinke bres in de bescherming die met de Vormer-
kung is beoogd. Dat kan niet de bedoeling van de regeling
zijn. Kortom, het is (weer) de ratio van de Vormerkung
die kleur geeft aan de uitleg ervan. Die ratio brengt mee
dat de koper wordt beschermd tegen de op zich juiste
stelling dat alleen de curator kan leveren. Van belang is
hier dat men zich realiseert dat bij een last minute faillis-
sement zoals in de onderhavige casus, de koper niet kan
kiezen voor levering door de curator/bewindvoerder. Hij
weet van niets; op het moment dat er gepasseerd werd en
zelfs op het moment dat de levering werd ingeschreven
was er nog geen curator/bewindvoerder.
Over hoe het ‘juiste’ resultaat beargumenteerd kan wor-
den, kan verschillend worden gedacht. Mijn voorkeur
heeft het om – zoals hiervoor aangegeven – aan te nemen
dat uit de ratio van art. 7:3 BW thans reeds volgt dat de
koper beschermd wordt. Verdedigd wordt ook dat de
levering door de failliet (of saniet) zelf wel geldig moet
worden geacht, aangezien de insolventieprocedure niet
aan de koper kan worden tegengeworpen.24 Als die lijn
zou zijn gevolgd, dan zou alles er voor de koper anders
uit hebben gezien in de Maastrichtse casus. Het vooront-
werp voor een nieuwe Insolventiewet lijkt op dit spoor
Ik onderschijf het standpunt van Broekveldt dat de onderlinge verhouding tussen de verhaal zoekende schuldeisers zo zou moeten zijn
als ware er geen Vormerkung. Zie L.P. Broekveldt, ‘Problemen rond “Vormerkung”, “paritas creditorum” en rangorde’, WPNR 2006-
6675 en voorts S.E. Bartels & H.W. Heyman, ‘De Vormerkung en de gelijke behandeling van schuldeisers’, WPNR 2004-6660.
22.
HR 13 mei 1988, NJ 1988, 748.23.
Aldus bijvoorbeeld J.J. van Hees, ‘Notaris en faillissement’, in: Incidenten bij de afwikkeling van verkoop en overdracht (preadvies
KNB), 1998, p. 103; J.C. van Straaten, JBN 2007, 19; J.C. van Straaten, JBN 2009, 2.
24.
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te zitten. In art. 3.6.16 (de beoogde opvolger van het
huidige art. 35 Fw) wordt aangegeven dat de levering na
faillietverklaring niet meer kan worden voltooid, tenzij
sprake is van een Vormerkung.25 Het komt mij voor dat
dit alleen ziet op de situatie dat de leveringsakte gepas-
seerd is voor de insolventverklaring; de tekst gaat er im-
mers van uit dat de levering niet meer kan worden ‘vol-
tooid’. Het is hierbij van belang te vermelden dat in het
voorontwerp de terugwerkende kracht van de insolven-
tieprocedure is vervallen. De heersende opvatting is echter
dat enkel de curator/bewindvoerder kan leveren. Maar
ook dan kan wellicht beredeneerd tot een bevredigender
uitkomst worden gekomen, bijvoorbeeld door aan te
nemen dat de koper met de storting van de koopprijs op
de kwaliteitsrekening van de notaris heeft voldaan aan
zijn betalingsverplichtingen, zodat de verkoper (en in
diens voetspoor de curator/bewindvoerder) de nakoming
van de leveringsverplichting niet kan opschorten.26
6. Conclusie
In dit opstel zijn slechts enkele aspecten van de Vormer-
kung belicht. Er zijn nog veel vragen onbeantwoord met
betrekking tot deze rechtsfiguur. De wetsevaluatie die
gaande is, en de gevolgen die de wetgever daaraan moge-
lijk zal geven, zal wellicht enkele van die vragen kunnen
beantwoorden. Ondertussen blijft het interessant om te
worstelen met een rechtsfiguur die raakvlakken heeft met
vele terreinen van het burgerlijk recht.
Als het gaat om de mogelijkheid voor schuldeisers om
na de inschrijving van de koop nog een verhaalspositie
te verwerven ten aanzien van de koopsom, althans het
surplus, is duidelijk dat beslag leggen op het registergoed
niet effectief is. Naar geldend recht heeft de beslagleggen-
de schuldeiser geen enkele positie ten aanzien van de
koopsom. Hij zal dus beslag moeten leggen onder de
notaris en/of onder de koper, als hem dat laatste tenmin-
ste wordt toegestaan. In bijzondere omstandigheden lijkt
zelfs het aanvragen van het faillissement van de verkoper
een optie te kunnen zijn.
Zie voor art. 3.6.16 van het voorontwerp Geschiedenis van de Faillissementswet. Voorontwerp Insolventiewet (serie Onderneming en
Recht, deel 2-IV), Deventer: Kluwer 2007, p. 43.
25.
Ik lees een dergelijke redenering in het betoog van J.J. Dammingh, ‘Vormerkung en beslag’, in: Knelpunten bij beslag en executie (serie
Onderneming en Recht, deel 49 onder nr. 3 (nog te verschijnen)).
26.
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